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Рынок недвижимости жилья является сложной сис�

темой, функционирование которой проводятся многи�

ми элементами и подсистемами. К тому же он находит�

ся в постоянном развитии. Особенности рынка недви�

жимости обусловлены спецификой обращающегося на

этом рынке товара. Кроме того, рынок недвижимости

подвержен влиянию других национальных рынков и

должен рассматриваться с учетом влияния внешних по�

литических, экономических, демографических, со�

циальных факторов.

А.Н. Асаул считает, что рынок недвижимости сле�

дует рассматривать с позиции самоорганизующейся си�

стемы. Применение самоорганизационного подхода к

исследованию рынка недвижимости позволяет не толь�

ко рассматривать эту систему как постоянно и динами�

чески развивающуюся, но и осознать наличие множе�

ства внутренних взаимосвязей, элементов системы [1,

с. 4—5].
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При разработке региональной жилищно�строитель�

ной политики необходимо руководствоваться следую�

щими основными принципами:

— принципом консенсуса региональных и местных

интересов в развитии экономики, социальной сферы и

сохранение экологического равновесия;

— принципов сохранения баланса интересов в раз�

резе городского и сельского регионов;

— принципом согласования целей хозяйствующих

субъектов;

— принципом адресности и целевой поддержки

важнейших для формирования трудовых ресурсов ре�

гиона групп населения;

— принципом комплексности при определении на�

правлений реализации жилищно�строительной полити�

ки.

Важное место в методологии исследования строи�

тельного рынка жилья, должно занимать определение
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организационно�экономического механизма реализа�

ции инвестиционно�строительных проектов (ИСП), на

основе государственно�частного партнерства (ГЧП), ко�

торая включает следующие группы методов [2]:

— отбора проектов для реализации;

— оценки рисков проекта;

— оценки необходимых объемов инвестиций в про�

ект;

— управление проектами;

— конкурентного объема участников проекта;

— формирование договоров и управление договор�

ными отношениями;

— оценки эффективности ИСП в форме ГЧП.

Методологическая база реализации ИСП на основе

ГЧП в привязке к задачам, решаемым на различных ста�

диях проекта, с указанием стороны, несущей преиму�

щественную ответственность за их реализацию, пока�

зана в таблице 1.

Предметом рассмотрения строительного бизнеса

является процесс проектирования продукта (жилья) и

выбора технологии, а на основе которых затем органи�

зуется производство и строительство. Этот процесс по�

строен на трех основных функциях: маркетинг, созда�

ние продукта (жилья) и его производство (продажа) [4,

с. 259—260].

Здания и сооружения, введенные в эксплуатацию,

являются строительной продукцией, или объектом стро�

ительства. Строительные объекты чрезвычайно разно�

образны по своему назначению, расположению в про�

странстве, объемно�планировочному и конструктивно�

му решению. Здания и сооружения как объекты строи�

тельства предназначенные для производственной и

культурной деятельности людей, их проживания и от�

дыха, подразделяются на гражданские, производствен�

ные и инженерные, или специальные сооружения [5, с.

8].

Оценку эффективности реализации строительных

проектов в жилищной сфере, необходимо проводить по�

этапно, оценивая каждый составляющий элемент пока�

зателя эффективности. При этом оценку эффективнос�

ти можно осуществить через модель оценки эффектив�

ности системы реализации строительных проектов в

жилищном секторе [6].

В строительной отрасли можно использовать моде�

ли Л.Портера — Э.Лоулера, которые разработали ком�

плексную процессуальную теорию мотивации, объеди�

няющую элементы теории ожиданий и теории справед�

ливости. Их модель включает пять переменных: усилие,

восприятие, результаты, вознаграждения и степень удов�

летворения. По данной модели результаты зависят от
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Таблица 1. Методологическая база реализации ИСП на основе ГЧП в привязке к задачам,
решаемым на различных стадиях проекта

Джерело: [3].

Рис. 1. S"кривая развития строительно"жилищной компании
в условиях экономической устойчивости

Джерело: [8].
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затраченных сотрудником усилий, его способностей,

личных характеристик и от восприятия им своей роли

[7, с. 357—359].

Для успешного управления компанией в жилищном

секторе, необходимо своевременно и объективно да�

вать оценку угрозам и рискам, которые могут оказать

негативное влияние на экономическую устойчивость

развития компании и привести к ухудшению экономи�

ческих показателей в целом. Поэтому основным крите�

рием проверки на устойчивость развития является вре�

менной фактор, а также внешние и внутренние факто�

ры риска (рис. 1).

Несмотря на существенные положительные сдвиги

на рынке жилищного строительства, сложились и ряд

негативных тенденций в инвестиционно�строительной

сфере:

— высокий уровень монополизации рынков земли

и строительных материалов;

— неадекватность жилой недвижимости в предмет

спекулятивного роста, недоступность ее для подавля�

ющего большинства населения;

— перекредитование строительных проектов и про�

грамм основными группами инвесторов;

— хронический дефицит практически всех структур�

ных составляющих недвижимости;

— ресурсорасточительный тип инвестиционно�стро�

ительной деятельности.

Как отмечают исследователи, в настоящее время

сложилась парадоксальная ситуация, когда все условия

для строительного бума имеются, но в тоже время бум

тормозил, а цены росли.
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